Sygn. akt | CSK 316/17

POSTANOWIENIE

Dnia 28 pazdziernika 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marta Romanska
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z wniosku (...) Spoétdzielni Mieszkaniowej w W.

z udziatem (...)

0 wpis,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 28 pazdziernika 2020 r.,

skargi kasacyjnej wnioskodawcy od postanowienia Sgdu Okregowego w W.
z dnia 24 lutego 2015 ., sygn. aktV Ca (...),

uchyla zaskarzone postanowienie oraz poprzedzajace je
postanowienie Sadu Rejonowego w W. z dnia 6 maja 2014 r.,
sygn. akt Dz. Kw (...), (...) i (...) i przekazuje sprawe temu Sadowi
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. postanowieniem z dnia 24 lutego 2015 r. oddalit
apelacje wnioskodawczyni (...) Spétdzielni Mieszkaniowej od postanowienia Sadu
Rejonowego w W. z dnia 6 maja 2014 r., oddalajgcego wniosek o wykreslenie z
dziatu Il ksiegi wieczystej nr (...)/6 ograniczonego prawa rzeczowego w postaci
nieodptatnej i bezterminowej stuzebnosci gruntowej polegajgcej na prawie
przechodu i przejazdu pasem gruntu o szerokosci 8 metrow. Podstawg dokonania
zgdanego wpisu bylo zlozone przed notariuszem przez prezesa i wiceprezesa
zarzadu wnioskodawczyni oswiadczenie - niewymagajgce zgody innych osoéb, a
w szczegolnosci wiascicieli lokali w zasobie zarzgdzanym przez wnioskodawczynie
- 0 zrzeczeniu sie stuzebnosci.

W sprawie ustalono, ze w dziale Il ksiegi wieczystej nr (...)/6 wpisana jest
przedmiotowa stuzebno$¢ gruntowa na rzecz nieruchomosci wiladngcej, objetej
ksiegg wieczystg nr (...)/3. W dziale Il wpisana jest (...) Spotdzielnia Mieszkaniowa
z siedzibg w W. jako uzytkownik wieczysty gruntu. W dziale Il ksiegi wieczystej nr
(...)/3 jako wspotuzytkownik wieczysty gruntu i wspoétwiasciciel budynkéw wpisana
jest (...) Spoétdzielnia Mieszkaniowa z siedzibg w W. w udziale wynoszgacym
73724/140205 czesci, a w pozostatej czesci wpisani sg wiasciciele wyodrebnionych
lokali jako wspdtuzytkownicy wieczysci gruntu i wspotwtasciciele. Podkreslono, ze
oswiadczenie o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej ziozyta jedynie (...)
Spétdzielnia Mieszkaniowa z siedzibg w W., sprawujgca zarzad nieruchomoscig
wspdblng jako zarzad powierzony zgodnie z art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 1465; dalej: u.s.m.). W
zwigzku z powyzszym uznano, ze os$wiadczenie to nie stanowi wystarczajgcej
podstawy do wykreslenia przedmiotowej stuzebnosci gruntowe;j.

Uzasadniajgc oddalenie apelacji Sgd Okregowy wskazat, ze spoétdzielnia
mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywac¢ czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspolng na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m.
Podstawowe znaczenie miato jednak rozstrzygniecie, czy zarzad regulowany
przepisami kodeksu cywilnego jest tozsamy z zarzgdem nieruchomoscig wspoding

unormowanym przepisami o wiasnosci lokali. Sad uznat, ze niewymienienie



w katalogu przewidzianym w art. 22 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokali (Dz.U. z 2020 r., poz. 1910; dalej: u.w.l.) okreslonych czynnosci
rozporzgdzajgcych oznacza, ze ustawodawca nie przewidziat, aby czynnosci takie
mogty by¢ dokonywane samodzielnie przez zarzadce.

Sad drugiej instancji wyjasnit ponadto, Zze za oddaleniem apelacji
przemawiaty wnioski wynikajgce z przepisow kodeksu cywilnego. Zgodnie z art.
246 § 1 zdanie pierwsze k.c., jezeli uprawniony zrzeknie sie ograniczonego prawa
rzeczowego, prawo to wygasa. Oswiadczenie takie moze ztozyC jedynie
uprawniony albo osoba sprawujgca zarzad catym jego majgtkiem lub jego cze$cia.
Przepisom prawa obce sg koncepcje rozporzgdzenia majgtkiem oséb trzecich,
w tym majagtkiem wspotwtascicieli nieruchomosci, bez ich jednoznacznej zgody lub
zezwolenia wtasciwego organu. Zdaniem Sgdu Okregowego, nie mozna przyja¢, ze
zasade te modyfikuje art. 27 ust. 2 u.s.m. Zrzeczenie sie ograniczonego prawa
rzeczowego prowadzi do jednostronnego zwolnienia wtasnej nieruchomosci od
obcigzenia, ktérego beneficjentem jest podmiot sprawujgcy zarzad nieruchomoscig
wspolng. Dziatanie takie powinno podlegac kontroli zgodnie z art. 24 u.s.m., a w
okolicznosciach sprawy cztonkowie zarzgdu wnioskodawczyni ztozyli oSwiadczenie
0 zrzeczeniu sie stuzebnosci nie dysponujgc uchwatg jakiegokolwiek organu
spotdzielni.

W skardze kasacyjnej - opartej na podstawie okreslonej w art. 3982 § 1 pkt 1
k.p.c. - wnioskodawczyni zarzucita naruszenie art. 27 ust. 2 i ust. 1 u.s.m.
w zwigzku z art. 22 u.w.l., art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 35 i art. 48 u.s.m.,
art. 27 ust. 2 i ust. 1 u.s.m. w zwigzku z art. 1 ust. 2 u.w.l. i wniosta o uchylenie
postanowienia Sgdu Okregowego, ewentualnie rowniez postanowienia Sadu
Rejonowego i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania odpowiednio

Sadowi pierwszej lub drugiej instanciji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy w orzeczeniach wydanych w analogicznym stanach
faktycznych (zob. m.in. postanowienia: z dnia 12 lipca 2019 r., sygn. akt | CSK
247/17, z dnia 10 stycznia 2020 r., | CSK 444/17 - nie publ.), odwotujgc sie do

wyrazanego juz wczesniej i utrwalonego stanowiska wskazat, ze spétdzielnia



mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzad nieruchomoscig wspdlng podobnie jak
zarzad nieruchomosciami stanowigcymi jej wytgczng wiasnos¢ (zob. uchwate
z dnia 27 marca 2014 r., Ill CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3, wyrok z dnia
3 lipca 2015 r., IV CSK 640/15, nie publ., postanowienia: z dnia 27 lutego 2015 r.,
V CSK 269/14, nie publ. i V CSK 271/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 27 oraz z dnia
29 kwietnia 2015 r., V CSK 273/14, nie publ.). Stanowisko to zostato oparte na
trafnym zatozeniu, ze wykonywanie zarzgdu przez spétdzielnie mieszkaniowg
jest uregulowane w art. 27 ust. 2 w zwigzku z ust. 1 u.s.m. w sposéb kompleksowy
iwolny od luk, co eliminuje potrzebe uzupetniajgcego siegania do art. 199 k.c.
(zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 20 lutego 2020 r., sygn. akt sygn.
akt | CSK 276/17, nie publ.).

We wskazanych powyzej orzeczeniach Sad Najwyzszy przyjat takze,
ze sprawowanie zarzgdu nieruchomoscig wspoélng przez spoétdzielnie mieszkaniowag
moze wprawdzie prowadzi¢ do kolizji intereséw witascicieli lokali niewyodrebnionych
i wyodrebnionych, w tym nalezgcych do spétdzielni lub pozostajgcych poza kregiem
cztonkow, jest to jednak wyraz kompromisu koniecznego do efektywnego
zarzadzania nieruchomoscig wspolng w sytuacji skomplikowanego uktadu
stosunkow wiasnosciowych w relacji miedzy spoétdzielnig a wtascicielami
wyodrebnionych lokali (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2008 r.,
[l CZP 100/08, OSNC 2009, nr 10, poz. 140 i z dnia 9 lutego 2012 r., lll CZP 89/11,
OSNC 2012, nr 7 - 8, poz. 86, a takze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28
pazdziernika 2010 r., SK 19/09, OTK-A 2010, nr 8, poz. 83).

Nalezy podkresli¢, ze wspotwlasnos¢ nieruchomosci wspdlnej ma charakter
trwaty, zwigzany z istnieniem odrebnej wtasnosci lokali, dlatego tez w pierwszym
rzedzie trzeba mie¢ na uwadze w tym wzgledzie interes wspdlny, nie za$ interes
poszczegolnych wiascicieli. Zarzad sprawowany zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m.
niema przy tym charakteru obligatoryjnego, gdyz wiekszos¢ wiascicieli
moze podjg¢ uchwate, wedtug ktérej w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz
zarzadu nieruchomoscig wspolng bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy
o wiasnosci lokali (art. 24! ust. 1 u.w.l.). Do ochrony uprawnien wtascicieli
niebedacych cztonkami spotdzielni stuzg zarazem rozwigzania przewidziane w art.

4 ust. 2, 4, 41, 64 i 8 u.s.m. oraz odpowiednio stosowany art. 42 ustawy z dnia



16 wrzednia 1982 r. Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2020 r., poz. 275 z p6ézn. zm.;
zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 20 lutego 2020 r., | CSK 276/17,
nie publ.).

Aprobujgc te spostrzezenia, nalezy przyjac¢, ze zarzad powierzony, o ktorym
mowa w art. 27 u.s.m., obejmuje zaréwno czynnosci zwyktego zarzadu, jak
i czynno$ci przekraczajgce zakres zwyklego zarzadu w odniesieniu do
nieruchomosci wspolnej (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z 27 marca 2014 r.,
I CZP 122/13, OSNC 2015, nr 1, poz. 3; wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia
22 marca 2012 r., IV CNP 80/11, nie publ., i z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/15,
nie publ. oraz postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2015 r., V CSK
271/14, OSNC 2016, nr 2, poz. 27).

Nieruchomos¢ wtadngca pozostaje w zarzagdzie skarzgcej wykonywanym
jako zarzad powierzony na podstawie art. 27 u.s.m. Skarzgca ztozyta oswiadczenie
woli o zrzeczeniu sie stuzebnosci gruntowej ustanowionej na rzecz tej
nieruchomosci i - wbrew stanowisku Sgdu Okregowego - z wykonywania zarzgdu
powierzonego wynikato dla skarzgcej upowaznienie do podjecia tego rodzaju
czynnosci w odniesieniu do wspdlnego prawa, ktére jest poddane jej zarzgdowi.
Zatem wnioskodawczyni byta uprawniona do samodzielnego dokonania czynnosci
prawnej w postaci zrzeczenia sie stuzebnosci gruntowej ustanowionej na rzecz
tej nieruchomosci.

Sad Okregowy, dokonujgc oceny zasadnosci wniosku, wyszedt
z odmiennego - wadliwego - zatozenia, co nie pozwolito skutecznie odeprzec
zarzutdéw podniesionych w skardze kasacyjne;.

Z tych wzgledéw Sgd Najwyzszy na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c. orzek,

jak w sentenciji.



